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terceros, pero este no es el case de los préstamos en los que el principal
estd perfectamente determinado y los intereses son igualmenle conocidos
por el deudor y para la entidad financiera por lo que no necesitan una
proteccién registral que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan
la inscripcién de la estipulacién que regula ¢l interés variable en unes
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este rectirso,
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dia por un factor
objetivo y se sefiale limite mdximo de la responsabilidad hipotecaria. Que
se traen a colacién las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad
que en el supuestd de este recurso no se niega la inscripeién del interés
variable como tal, sino por no indicarse que la limitacion de ta cifra garan-
tizada estd establecida no sélo la garantia de terceros sino del deudor,
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura
recurrida, ¥ que, como se indica en las alegaciones de aquéllas existe
el limite sefialado en beneficio de terceros no:trasmutando la cliusula
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans-
formindola de hipoteca de trifico en hipoteca de seguridad, y en las dos
se ordena la inseripeién de la cldusula de interés variable sin objecidn

alguna al hecho de la cifra sefialada lo sea a efectos de tercero conforme -

lo dispuesto en el articulo 114 dela Ley Hipotecaria.

Fundamentos de Perecho

Vistos los articulos 1, 2, 9.2°, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley
Hipotecaria; 51, 219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de
mayo de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 8, 11,
12, 13, 15 y 18 de marzo de 1996

1. Como el recurrente en el escrito de mterpostc:én del recurso impug-
na cuatro de los 18 defectos recogidos en la nota de calificacién y en
el eserito de apelacion solicita se declare la inseripcién de la escritura
calificada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora

.examinados, por més que el auto presidencial apelado se limite g resolver

s6lo uno de ellos.

2. El primero de los defectos recurridos se plam;ea a proposxt.o de
la cldusula cuarta de la escritura calificada en la que se prevé que los
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la
cldusila relativa a la constitucién de la hipoteca, se dispone que se cons-
tituye en garantia de la devolucién del principal del préstamo por 5.300.000,
cantidad que es, precisamente el importe de dicho préstamo. No puede
accederse a la inscripcién de esta cliusula, pues, auna cuando fuera licito
de anatocismo en el plano obligacional —cuestion que ahora no se pre
juzga—, en el 4mbito hipotecario o de actuacién de la garantia constituida,
los intereses s6lo pueden reclamarse en cuanto tales y dentro de ios limites
legales y pactados, pero nunca, englobados en el capital. Asi resulta cla-
ramente del principio registral de especialidad que en el dmbito del derecho
real de hipoteca impone la determinacién separada de las responsabi-
lidadeg a que queda afecto el bien por principal y por intereses (vid articulos
12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento Hipotecario), diferenciacion
que en el momento de la ejecucién determina (vid articulo 131, regla 15,
parrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) que el acreedor no puede
pretender el cobro del eventual exceso de los intereses devengados sobre
los garantizados con cargo a la cantidad fijada para la cobertura del prin-
cipal, ni a la inversa. Y asi lo impone igualmente el necesario respeto
de la limitacién legal de la responsabilidad hlpotecana en perjuicio de
tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria,

3. El segundo de los defectos impugnados, el cuarto de la nota de
calificacién, rechaza la cldusula por la que la entidad acreedora queda

' facultada para suplir ciertos gastos (de conservacion de la finca hipotecada,
contribuciones, impuestos arbitrios por razén de la misma y prima de
seguro) y reclamarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajudiciales quedan garanti-
zados especialmente al fijarse en la cldusula de constitucién de la hipoteca
una cantidad especifica para su cobertura, ne debe excluirse 1a facultad
del acreedor para suplir dichos gastos, pero si la otra parte de la cldusula
que le faculta para reclamarlos con cargo a costas y gastos, sobre no tener
aquéllos tal condicion de costas y gastos procesales, ello resultaria incon-
gruente con la fijacién de esa responsabilidad especial para su cobertura.

4. En el defecto niimero 17 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis-
trador, en si misma, la previsién contenida en la cléusula segunda relativa
a la variacién del tipo de interés remuneratorio, conformeé a la cual «..
a los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula decimocuarta
{relativa a la constitucién de 1a hipoteca) y respecto a terceros, el tipo
de interés aplicable no podri superar el 25 por 100 ...» (el inicial es el

8,85 por 100); lo que alega es la contradicion existente en Ja determinacién
de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en
la. cldusula decimocuarta' se establece que «la hipoteca se constituye ...
en garantia del ... pago de intereses remuneratorios devengados al tipo
pactado en la est.:pulacmn segunda por un miximo en perjucio de tercero
de conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 477.000 pesetasy,
y esta cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres
afios de. intereses, calculados al tipo inieial del 8,805 por 100 o al tipo
méaximo del 25 por 100. El defecto, tal y como se plantea —no cuestiona
la fuacnon del Ifmite méximo de variacién de intereses sélo frente a ter-
ceros—, no puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipo-
técaria, la delimitacion de §a responsabilidad hipotecaria por intereses
en perjuicio de terceros, tiene un limite maximo de cinco afios; en ningiin
caso, podran reclamarse frente a terceros, intereses de més de cinco anua-
lidades. Ahora bien, déntro de este mdximo la Ley posibilita la libertad
de pacto, la cual puede ejercitarse, bien fijando un nilimere de afos dis-
tintos, dentro del maximo de cinco, que en conjuncidén con el tipo de
interés previamente establecido, determinard ese m#4ximo de responsa-
bilidad por interés, ajustado a las exigencias del principio de especialidad
(vid articulo 12 de la Ley. Hipotecaria), bien, fijando simplemente una
cantidad maxima (que no habrd de exceder dél resultado de aplicar el
tipo de interés establecido, a un periodo de cinco afios —vid articulo 220
del Reglamento Hipotecario—); pero en modo alguno se precisa que en
este segundo caso dicha cantidad corresponda necesariamente a los inte-
reses de tres anualidades, ni que se especifique el plazo que dicha cantidad,
en conjuncién con el tipo de interés pactado, implica. '

La mismia cuestién y en los mismos términos se plantea por el Regis-
trador en relacién a los intereses de demora, debiendo ser la solucién
idéntica.

5.  Respecto al defecto numero 18 de Ia nota unpugnada, no puede
hacerse pronurnciamiento alguno por falta de concreeién de las’ especificas
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina
que ya sefialara este centro directivo én su Resolucién de 16 de febrore

-de 1990: La determinacién de la responsabilidad hipotecaria a que queda

afecta la finea, por los distintos conceptes {capital, interés, etc.) en cuanto
delimita el alcance del derecho real constitnido, opera a todos los efectos,
favorables y adversos, y los mismo en las relaciones con terceros que
en las exlst.entes entre el acreedor hipotecario y el dueiio de 1a finca hipo-
tecada que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba
ser confundida con 1a que establece que la limitacién por anualidades,
recogida en el articulo 114 de Ia Ley Hlpot.ecana sélo opera cuando emste
perjuicio de terceros.

‘La Direccidn General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto .

al defecto 17 y desestimarlo en cuanto al resto.

Madrid, 20 de marzo de 1996.-El Director general Julio Burdlel
Herndndez.

Sr. Presidente del Tribunal Superiof de Justicia de Andalucia.

9778

RESOLUCION de 21 de marzo de 1996, de la Direccidn Gene-
rai de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales don
Tomds Lopez Lucena, en nombre de «Citibank Espaiia,
Sociedad Andnimas, contra lo negativa de la Registradora
de la Propiedad de Sevilla nmimero 8 a inscribir una escri-
tura de préstamo thotecamo en virtud de apelacién del
recurrente.

En el recurso gubernative interpuesto por. el Procurador de los Tri-
bunales, don Tomds Lopez Lucena, en nombre de «Citibank Espaiia, Socie-
dad Anénima», contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de
Sevilla mimero 9 a inscribir una escritura de préstamo ]Ilpou‘carlo en
virtud de apelacién del recurrente.

Hechos
1

El dia 24 de marzo de 1994, «Citibank Espafa, Sociedad Anénimas,
¥ don Rafael Sevidanes Jiménez y dofia Tamara Maria del Moral Ferndndez
otorgaron escritura de préstamo con garaniia hipotecaria ante el Notario
de Sevilla, don Luis Marin Sicilia, por el que la entidad bancarifoncedié
a los citados seiiores un préstamo por importe de 4.500.000 pesetas, los
cuales constituyeran hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad
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sita en Sevilla, en garantia de la devolucion del capital prestado. En Ia
referida escritura se hicieron entre otras, las siguientes estipulaciones:
«Segunda: Este préstamo devengara: ..b) un interés que se calculari a
todos los efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando al capital
pendiente de devolucién y por cada periodo de devengo de interés, el
tipo de interés vigente durante el periodo de vigencia correspondiente...
b.3. Seentiende por tipo de interés vigenite, el resultado de afiadir durante
toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferencial fijo del
1,25 por 100. En la actualidad, el tipo de referencia convenido entre las
partes es del 7,70 por 100. En consecuencia, para el primer periodo de
vigencia de interés, el tipo de interés queda establecido, y asi lo convienen
las partes, en el 8,95 por 100...b.7. Sin perjuicio del mecanismo de revisién
del tipo de interés establecido en los parrafos anteriores, que tiene plena
validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios establecidos en
la estipulacién decimocuarta y respecto a tercercs el tipo de interés apli-
cable no podri superar el 25 por 100, Cuarta.—En el supuesto de que
el prestatario demorase el pago de cualquier obligacién vencida, bien en
su vencimiento original o por aplicacién de la estipulacién octava, el saldo
debido devengard, de forma automdtica, sin necesidad de reclamacién o
intimacién alguna (como contraprestacién de uso.y pena de incumpli-
mijento), intereses en favor del Banco, exigibles dia a dia y liquidables
mensualmente, o antes sila mora hubiese cesado, de tres puntos por encima
del tipo aplicable para el periodo de vigencia de interés en que se produce
el impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos,
se acumularan al capital, para, como aumento del mismo, devengar nuevos
intereses, sin perjuicio de la facuitad que concede al Banco la estipulacién
octava para la resolucién del préstamo. Sexta.—...El Banco podréd suplir
los pagos relacionados en la presente estipulacion (de conservacion de
la finca hipotecada, contribuciones, impuestos y arbitrios por razon de
la misma y prima de segure) y reclamarlos al prestatario con cargo a
costas y gastos. Decimocuarta—Sin perjuicio de su responsabilidad per-
sonal solidaria, el prestatario constituye primera hipoteca, con arreglo
al articulo 217 del Reglamento Hipotecario a favor del Banco, que la acepta,
sobre la finca que se dascribira al final de las estipulaciones de esta escri-
tura, en garantia de la devolucién del préstamo por 4.500.000 pesetas,
del pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la
estipulacién segunda por un miximo en perjuicio de terceros, conforme
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 405.000 pesetas; del pago de
intereses moratorios devengados al tipo pactado en la estipulacién cuarta
por un maximo en perjuicio de terceros asimismo conforme al articu-
lo 114 de la Ley Hipotecaria, de 945.000 pesetas; del reintegro de 720.000
pesetas, como maximo, por las costas y gastos derivados de la eventual
reclamacidn judicial del préstamo y del reintegro de 180.000 pesetas, como
maximo, por les anticipos que hiciese el Banco de aquellos gastos extra-
judiciales que ginarden conexién con la efectividad de la garantia y la
conservacién de los bienes hipotecados, como son, entre otros, el pago
de las contribuciones y arbitrios que graven la finca hipotecada, y los
gastos de comunidad y primas de segure correspondientes & la misma.
Las cifras maximas de responsabilidad hipotecaria por intereses no limi-
tirdn, conforme a los aludidos preceptos, 1a pdsibilidad de reclamar contra
el prestatario, o contra quien se haya subrogado contractualmente en la
deuda hipotecaria, les intereses devengados conforme a la estipulacién
cuarta, sin perjuicio de los limites resultantes de la aplicacién de los citados
preceptos de la ley hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la accién
hipotecaria contra tercero o en su perjuicio. La hipoteca constituida se
extenderi a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articu-
lo 111 de la Ley Hipotecaria, asi como 2 cuanto Se expresa en los articu-
los 109y 110 de dicha Ley y en el 215 de su Reglamento, y particularmente,
a todos aquellos respecto de los que se requiére pacto expreso para que
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas
las nuevas construcciones realizadas a expensas del prestatario o de aquel
que en su lugar se subrogare. A la extensién de la hipoteca a dichos bienes,
podréi renunciar expresamente el Banco al solicitar la subasta de la finca
ante el Juzgado que conozca del procedimientos.

II

Presentada la anterior escritura en el Registro de 1a Propiedad de Sevilla
namero 9 fue calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscripcion
del precedente documento por concurrir los siguientes defectos:

1. Estipulacién segunda, apartado letra a —~comisiéon de apertura—:
Por no estar especialmente garantizada en Ia cldusula de constitucién de
hipoteca (Resolucién de la Direccién Genersl de los Registros y Notariado
de 23 de octubre de 1987).

2. Estipulacién cuarta, ¢ltimo parrafo —Anatocxsm()— Porque de admi-
tirse tal pacto podria «Hacer aumentar en términos imprevisibles la cifra

de responsabilidad hipotecaria por principals (Resolucién de la Direccion
General de Registros y Nota.nado ule 20 de mayo de 1887, Fundamento

" de Derecho 1.°).

3. Estipulacién sexta, apartado b), in fine -—exhibicién de recibos—;
Por carecer de trascendencia real (articulos 9.° y 51:6.° del Reglamento
Hipotecario).

4, Estipulacién sexta, parrafo final —facultad del Banco de suplir los
pagos—: Por carecer de trascendencia real y ademas, no se puede reclamar
con cargo a «costas y gastos» (apartado en el que se entienden incluidos
s6lo los judiciales), sino a los gastos extrajudiciales gque estin asegurados.

5. Estipulacién séptima —facultad de anticipar pagos—: Por carecer
de trascendencia real (articulos 9.° ¥ 51-6.° det Regiamento Hipotecario).

6. Estipulacion octava, apartado e) —falta de inscripcién en plazo—:
Porque la escrjtura contiene defecto insubsanable y no siendo inscrita
en el plazo de seis meses desde su fecha, lo cual es contradictorio con
los plazos de devolucion del préstamo pactado ¥ con la solicitud de exten-
sién de la nota ignordndose si se ha producido o no el vencimiento anti-
cipado del préstamo. - _

7. Estipulacién octava, apartado f) —vencimiento anticipado en caso
de suspensiéon de pagos, concurso o quiebra—: a) en lo que respecta a
la suspension de pagos por contravenir el articulo 9 de su ley especial;
b} en lo que respecta al concurso y la quiebra, por inoperantes, ya que
tales efectos son los previstos en el articulo 1.915 del Cédigo Civil y 883
del Cédigo de Comercio, y por ser el Derecho concursal materia excluida
del Ambito de la autonomia de la voluntad (Resolucién de ia Direccidn
General de los Registros y del Notariado de 6 de junio de 1987). )

8. Estipulacién novena, —Gastos de otorgamiento— Por carecer de
trascendencia real, no habiéndose garantizado expresamente en la cldusula
de constitucién de hipoteca (articulos 9y 51-6.° del Reglamento Hipo-
tecario, Resolucién de ia Direccién General de los Registros y del Notariado
de 23 de octubre de 1987, Fundamento de derecho 4.9).

9. Estipulacién décima: Parrafo primero (régimen de la cuenta inter-
na): Por carecer de trascendencia real. Parrafo segundo (certificaciones
del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con los requisitos sefialados
en los agpiculos 163 de la Ley Hipotecaria y 245 del Reglamento para
su ejecucion, por remisién al articulo 1.436 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil {Resolucion de la Direccién General de los Registros'y del Notariado
de 16 de febrero de 1990).

10. Estipulacién undécima: Por carecer de trascendencia real.

11. Estipulacién duodécima —Imputacidén de pagos— Por carecer de
trascendencia real (Fundamento de Derecho primero de la Resolucion de
la Direccién General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre
de 1987). '

12. Estipulaciéon decimotercera, parrafo final (cumpllmlento de obll~
gaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. )

13. Estipulacién decimocuarta, parrafo relativo a las construcciones
realizadas por quien se subrogue en lugar del prestatarie: Por ser contrario
a lo dispuesto en el articulo 112 de la Ley Hipotecaria y Fundamento

* de Derecho 8.° de la Resolucién de la Direccién General de los Registros

¥ del Notariado de 23 de octubre de 1987. -

14. Estipulacién decimoséptima (gastos): Por carecer de trascenden-
cia real ¥y no en lo referente a ia facultad de «descontar del precio de
remate ¢ adjudicacion el importe del impuesto municipal sobre incremento
del valor de los terrenos y gastos inherentes ...», por ser contrario a nuestro
sistema legal que impone que tal cantidad (—precio de remate—) se destine
al pago del crédito hipotecario del actor, entregdndose el sobrante a los
acreedores posteriores (articulo 131.16.2 de la Ley Hipotecaria).

15. Estipulacién decimonovena (fuerc): Por resultar contrario a la
nueva redaccién dada al artfculo 131.1.° de la Ley Hipotecaria y a la surmi-
sidn en general por la Ley 10/1992, de 30 de gbril.

16. Estipulaciones vigésimo primera y vigésimo segunda (sujecién a
impuestos y segundas copias): Por carecer de trascendencia real y rebasar
los limites de Ia autonomia de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial).

17. Y finalmente, el defecto insunsanable que impide la inscripcién
(ya que los anteriores no producirian este efecto, dado el consentimiento
prestado por los otorgantes en la estipulacién vigésima) es la contradiccién
que existe en el titulo en la determinacién de la responsabilidad por inte-
Teses remuneratorios y moratorios,

A} Remuneratorios: No se sefiala plazo. En la estipulacion segunda
se sefiala un tipo inicial al 895 por 100 (que de asegurar intereses por
tres afios, por aplicacién del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria
una cantidad asegurada de 1.208.250 pesetas, y si fuera por cinco afos
de 2.013.750 pesetas). En la estipulacién segunda se pacta un tipo variable
con un méaximo del 26 por 100, 1o que, de asegurar por t¥es afios conforme
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada
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de 3.375.000 pesetas, y si fuera por cinco afios de 5.625.000 pesetas. En
la estipulacién decimocuarta se aseguran intereses remuneratorios por
un méximo de 405.000 pesetas (sin sefialar tipo ni plazo, y sin que coincida
con ninguna de las cantidades antes sefialadas).

B} Moratorios: Se encuentran en la misma situacién, duddndose del
contenido de las estipulaciones cuarta y decimocuarta si la cantidad ase-
gurada es de 1.613.260 pesetas (intereses de tres afos al tipo inicial del
11,95 por 100), o de 2.688.760 pesetas (intereses de cinco afios a dicho
tipo inicial), o de 3.780.000 pesetas (intereses de tres afios al tipo final
del 28 por 100), o de 6.300.000 pesetas (intereses de cinco afios a dicho
tipo final), o de 945.000 pesetas que es lz cantidad asegurada en la esti-
pulacion decimocuarta sin sefialar tipo ni plazo. A Ia vista de lo expuesto,
surge la duda de qué estipulacién es la de mayor valer y debe prevalecer
(la 2.2 ¥y 42 o la 14.2) de las contenidas en el mismo titulo, quedando
indeterminada la cantidad total de que responde la finca, con el consi-
guiente perjuicio para el crédito territorial y en contra del principio hipo-
tecario de determinacion o especialidad (basico en materia de hipoteca).

18. Se deniegan, asimismo, todas las referencias que en el titulo se
hacen a la diferente situacién entre partes, personas subrogadas y terceros,
en cuanto a! limite de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que no
cabe, en cuanto a la cuantia maxima del porcentaje, diferenciar entre
partes y tercero (articulos 12 de la Ley Hipotecaria, 219 de su Reglamento
para su ejecucion y resolucién de la Direccién General de los Registros
¥ del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta calificacién puede
interponerse recurso gubernativo én el plazo de cuatro meses en la forma
prevista en los articulos 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del
Reglamento para su ejecucion.

Sevilla, 19 de agosto de 1994.-La Reglstradora de la Propledad Maria
Luisa Moreno Torres Camys.

IIL

"El Procurador de los Tribunales, don Tomis Lépez Lucena, en repre-
sentacién de la entidad «Citibank, Sociedad Andnimas, interpuso recurso
gubernativo contra la anterior calificacion y alegd: Que en el defecto segun-
do la responsabilidad esta especificamente marcada en la estipulacién 14
de la escritura. Que en cuanto al defecto cuarto no puede decirse que
es un pacto que carece de trascendencia real euando se admite la hipoteca
en garantia de dichos gastos. Que se manifiesta desconcierto y perplejidad
entre tanta cifra calculada por la sefiora Registradora en lo referente a
los defectos remuneratorios y moratorios que considera insubsanables.
Que hay que decir que se trata de una hipoteca de interés variable y
de miximo, por lo tanto habri que fijarse en el tipo miximo de interés
remuneratorio, esto es, el 25 por 100, y, por otra parte, en la estipulacién
segunda b.7 se dice claramente que respecto a terceros el tipo de interés
aplicable no podra superar el 25 por 100. Que respecto al interés moratorio,
en la estipulacién cuarta se menciona que serd de tres puntos por encima
del tipo aplicable para el periodo de vigencia del interés a que se produce
el impago; esto es, el 26 por 100 + 3 = 28 por 100. Que la vigencia del
tipo de interés sera por tres afios, nunca por cinco, ya que la ley exige
para tal caso que haya pacto expreso y en la escritura no existe tal pacto.
Que respecto a las cifras que se establecen en la estipulacién 14 para
intereses remuneratorios y para los moratorios, hay que seéfialar que la
ley establece un maximo, pero no impide que se establezcan por debajo
de ese maximo, como los que aparecen en la escritura. Que en lo que
concierne al defecto 18 (que no se dice si tiene la consideracién de sub-
sanable 0 no) no parece oportuna la referencia al articulo 12 de la Ley
Hipotecaris, ya que subsiste y no es incomparable el articulo 114 del mismeo
cuerpo legal, Que como fundamentos de derecho hay que citar: L El articulo 18
de la Ley Hipotecaria y los articulos 98 y 89 del Reglamento. II. Que la
sefiora Registradora identifica la hipoteca de maximo con la hipoteca de
contratos de apertura de crédito (indica no es de aplicacién el articulo 114
de la Ley Hipotecaria y si el articulos 1563 de la misma), y por tanto,
se niega que toda hipoteca de maAximo sea de apertura de crédito. Que
teniendo en cuenta lo que dice la doctrina hipotecaria, debe aceplarse
la total aplicacién del articulo 114 referido a las hipotecas de maximo.
Que la diferenciacién entre partes y terceros que regula el articulo 114
de la Ley Hipoteraria es tan aplicable a los préstamoes con interés fijo
como a los préstamos con interés variable, va que el cardcter de interés
no altera en absoluto [a naturaleza jurfdica del préstamo. Que se puede
decir que para et acreedor no existe perjuicio, ya que los intereses no
cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento contra el deudor prin-
cipal, pues no se ve la necesidad de que el articuic 114 de la Ley Hipotecaria
sea aplicable en los supuestos de interés fijo ¥ no en los de interés variable,
en los gue Ia limitacién de la responsabilidad quede circunscrita, igual-
rente a los terceros. .

v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: -

I. Aclaracién. Que el defecto 18 comienza diciendo «se deniegan ..»,
en virtud de lo establecido en el articulo 665 de la Ley Hipotecaria.

II. Anatocismo. Estipulacién cuarta, dltimo pdrrafo. Que en virtud
del principic de especialidad al practicar la inscripcién de la hipoteca
se hard constar ¢l importe de la obligacién garantizada (articulo 12 de
la Ley Hipotecaria). En el caso que nos ocupa habria que admitir que
cada vez que hubiera intereses no satisfechos, se sumarian al principal
automdticamente y sin necesidad de hacerlo constar en el Registro de
la Propiedad, dando lugar a una carga oculta, contraria a todos los pos-
tulados de nuestro sistema hipotecario. Que en este sentide se han mani-
festado la Direccién General de los Regisiros en la Resolucidn de 20 de
mayo de 1987.

HI, Gastos extrajudiciales. Que se consideran estin bien determinados
en la cliusula de constitucién de hipoteca, por lo que conforme al articulo
116 del Reglamento y, por lo tanto, se rectifica en este punto la calificacién.

IV. Contradiccion en el titulo de la determinacién de responsabilidad.
Que las cldusulas que regulan la variacién de los intereses remuneratorios
o moratorio®son objeto de la siguiente regulacién:

1.% Regulacién legal. Estdn reconocidos en cuanto a su existencia y
admisibilidad y en el &mbite civil, en el parrafo cuarto de la regla tercera
del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, pero carecen de regulacién legal.

2.° Construcciones doctrinales. La doctrina ha elaborado una serie
de criterios que muchos de ellos han sido confirmados jurisprudencial-
mente para lograr que las cliusulas sean conformes a nuestro derecho.

3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que distinguir dos grupos:
A) Existencia de un tipo de referencia o criterio objetivo de variacién
de interés (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de noviembre
de 1990). B} Que la cliusula de variacién de interés se configure a modo
de una hipoteca de mdximo: a) Resolucién de 29 de octubre de 1984 y
b) Resolucion de 20 de mayo de 1987.

C) . Falta de precisién y claridad: a) Resolucién de 23 de octubre de
1987; b} Resolucién de 2t de enero de 1988 ¥ Resolumon de 22 de
marzo de 1988.

'4.° Que hay que tener en cuenta el contenido de las cldusulas de
constitucion de hipoteca en relacién con las estipulaciones 2.2, 4.2 y 14.* de
la escritura calificada.

5.° Aplicacion al contenido de las citadas estipulaciones de los eri-
terios doctrinales y jurisprudenciales expuestos, Que en ausencia de regu-
lacion legal, la construccién doctrinal més reciente exige la concurrencia
de determinados requisitos para admitir en el Registro las cldusulas de
interés variable:

A) Configuracién de las cldusulas de interés variable (tanto remu-
neratorios como moratorios) como hipotecas de maximo. El titulo asegura
un maximo en perjuicio de terceros, que paraddjicamente es la cantidad
minima aludida en el titulo.

B) Claridad y sencillez-en la redaccmn de la cliusula a fin de dar
cumplimiento al principio de especialidad: 1.°* Intereses remuneraterios.
Se constituye hipoteca en garantia de los intereses remuneratorios deven-
gados al tipo pactado en la estipulacion 2.* y en la 14.* no se aclara cudl

de los dos tipos, inicial o final, de Ia estipulacién 2.2 se estd refiriendo.

El tema es’ importante entre otros tnotivos, para saber si es inscribible
la cldusula de variacién de interés y, por otro lado, tal como estaredactada
tanto se puede entender que se estd refiriendo al pdrrafo primero como
al segundo del articulo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, en definitiva cuil
de las cinco posibilidades es la de mds valor (tres afios al tipo inicial,
cinco afios al tipo inicial, tres afios al tipo méximo, cinco afios al tipo
méximo o la cantidad que se seftala mixima sin perjuicio de tercero en
la estipulacién 14.*) no es el Registrador de la Propiedad quien debe decidir,
ni debe permitir que tal ciimulo de posibilidades quede reflejado en la
inscripcién. Que puede que la finalidad perseguida sea fomentar la oscu-
ridad en la redaccién de la clausula a fin de defender la postura que
sea mds conveniente en cada momento para el Banco, en perjuicio de
la otra parte contratante y de la Hacienda Publica. El Registrador tiene
que velar por el cumplimiento del principio de legalidad y podria calificar
la licitud de la causa, que seria ilicita por oponerse a las leyes (articulo
1.276 del Cédigo Civil). 2.° Intereses moratorios. Que la redaccion es
idéntica a la examinada para los remuneratorios y plantea los mismos
problemas. 3.° Pero la confusién no termina con lo expuesto, pues hay
que sefialar lo que se establece en el segundo parrafo de la estipulacidn
14.* de la escritura calificada y en el apartado b.7.
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El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmé
la nota de la Registradora fundindose en que se pretende la inscripeion
de una hipoteca de maximo y con las "garantias de méximo, a efectos
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes o terceros, sin perjuicio de
que a efectos del préstamo pudiera defenderse esta distincién, ¥y como
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya
que en la estipulacién 14.* del titule se dice sen perjuicio de terceross
¥. a efectos de la hipoteca, no cabe esta distincién.

VI

El Procurador recurrente apelé el auto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones, y afiadié: Que es cierto que no hay regulacién legal
del interés variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que suponga
cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de
méximo reguladas para operaciones de crédito, existe indeterminacidn
tanto para el principal come para los intereses, por lo que lg. cifras que
se garanticen en la hipoteca deberdn afectar tanto al deudor como a los
terceros, pero este no es el caso de los préstamos en los que el principal
estd perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos
por el deudor y para Ja entidad financiera por lo que no necesitan una
proteccion registral que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990y 14 de enero de 1991 ordenan
la inscripcién de la estipulacién que regula ¢l interés variable en unos
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso,
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dia por un factor
objetivo y se sefiale limite maximo de la responsabilidad hipotecaria. Que
se traen a colacién las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad
que en et supuesto de este recurso no se niega la inscripcion del interés
variable como tal, sino por no.indicarse que la limitacion de la cifra garan-
tizada estd establecida no sélo la garantia de terceros sino del deudor,
el supuesto de hecho de dichas Resolucienes es el mismo de la escritura
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquéllas existe
el limite sefialado en beneficio de terceros no trasmutando la cldusula
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans-

Tformandola de hipoteca de trifico en hipoteca de seguridad, y en las dos
se ordena la inscripcién de la cldusula'de interés variable sin objeci6n
alguna al hecho de la cifra sefialada lo sea a efectos de tercero, conforme
lo dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotacaria.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 2, 9.2.%, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley
Hipotecaria; 51, 219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 y 26 de oc¢tubre de 1987, 16 de
mayo de 18989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18 y 20 de marzo de 1996.

1. Cemo el recurrente en el escrito de interposicién del recurso impug-
na cuatro de los 18 defectos recogidos en la nota de calificacién y en
el escrito de apelacién solicita se declare la inscripcién de la- escritura
calificada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora
exmmnados por més que el auto presidencial apelado se limite a resolver
sélo une de ellos.

2. El primerc de los defectos recumdoq ge plantea a propésito de
la cliusula cuarta de la escritura calificada en la que se prevé que los
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan at
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, En la
clausula relativa a la censtitucién de la hipoteca, se dispone que se cons-
tituye en garantia de la devolucién del principal del préstamo por
4.500.000.000 pesetas, cantidad gue es, precisamente el importe de dicho
préstamo. No puede accederse a la inscripcién de esta cldusula, pues,
aun cuando fuera ilicito el pacto de anatacismo en el plano obligacional
—cuestion que ahora no se prejuzga—, en el &mbito hipotecario o de actua-
cién de la garantia censtituida, los intereses sélo pueden reclamarse en
cuanto tales y dentre de los limites legales y pactados, pero nunca, englo-
bados en el capital. Asi resulta claramente del principio registral de espe-

cialidad que en el &mbito del derecho real de hipoteca impone la deter- 7

minacion separada de las responsabilidades a que queda afecto el bhien
por principal y por intereses (vid artfculos 12 de la Ley Hipotecaria y
220 del Reglamento Hipotecario), diferenciacién que en el momento de

la ejecucion determina (vid articulo 131, regla 15, pirrafo 3 y regla 18
de la Ley Hipotecaria) que &l acreedor no puede pretender el cobro del
eventual exceso de los intereses devengados sobre los garantizados coil

. cargo a la cantidad fijada para la cobertura del principal, nii a la inversa.

Y asi lo impone ignalmente el necesario respeto de Ia limitacion leg
de la responsabilidad hipotecaria en perjuicio de tercero, establecida en
el articulo 114 de la Ley Hipotecaria.

3. El segundo de los defectos lmpugnados, el cuarto de la nota de
calificacién, rechaza la cldusula por la que la entidad acreedora queda
facultada para suplir ciertos gastos (de conservaci6n de la finca hipotecada,
contribuciones, impuestos arbitrios por razén de la misma y prima de
seguro) y reclamarlos del prestatario con carge a costas y gastos. Si se
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajudiciales quedan garanti-
zados especialmente al fijarse én la cldusula de constitucién de la hipoteca
una cantidad especifica para su cobertura, no debe excluirse la facultad
del acreedor para suplir dichos gastos, pero si la otra parte de la cliusula
que le faculta para reclamarlos con cargo a costas y gastos, sobre no tener
aquéllos tal condicién de costas y gastos procesales, ello resultaria incon-
gruente con ia ﬂiacién de esa responsabilidad especial para su cobertura.

4. En el defecto niimero 17 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis-
trador, en si mismo, la previsién contenida en la cliéusula segunda relativa
a la variacién del tipo de interés remuneratcno conforme a ia cual ..
a los solos efectos hipotecarios establecidos en la cliusula 14 (relativa
a la constitucién de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interés
aplicable no podri superar el 26 por 100 ..» {el inicial es el 8,95 por
100); lo que alega es Ia contradiccién existente en la determinacién de
la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la
cldusula 14 se establece que «la hipoteca se constituye ... en garantia
del ... pago de interesés remuneratorios devengados al tipo pactado en
a estlpulaﬂon segunda por un mdximo en perjuicio de tercero de conforme
al articulo 114 de la Ley Htpotxscana_ de 406.000 pesetass, y esta cantidad,

- al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres afios de intereses,

calculados al tipo'inicial del 8,95 por 100 o al tipo méiximo del 26
por 100. El defecto, tal y como se plantea —no cuestiona la fijacion det -
limite miximo de variacién de intereses sélo frente a terceros—, no puede
ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimi-
tacién de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de ter-
ceros, tiene un Jimite maximo de cinco afios; en ninglin caso, podrin recla-
marse frente a terceros, intereses de méds de cinco anualidades. Ahora
bien, dentro de este maximo la ley posibilita la libertad de pacto, la cual
puede ejercitarse, bien fijande un niimero de afios distinto, dentro del
méximo de cinco, que en tonjuncién con el tipo de interés previamente
establecido, determinard ese miximo de responsabilidad por interés, ajus-
tado a las exigencias del principio de especialidad (vid articulo 12 de
la Ley Hipotecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad (mixima
que no habrd de exceder del resultado de aplicar el tipo de interés esta-
blecido, a un periodo de cinco afios (vid articulo 220 del Reglamento Hipo-
tecario)—; pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha
cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades,
ni que se especifique que ¢l plazo que dicha cantidad, en conjuncién con
el tipo de interés pactado, implica.

La misma cuestién y en los mismos términos se plantea por el Regis-
trador en relacién a los intereses de demora, qleblendo ser la solucién
idéntica.

5. Respecto al defecto nimero 18 de Ia nota impugnada, no puede
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concrecién de las especificas
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse Ia doctrina
que ya sefialara. este centro directivo en su Resolucién de 16 de febrero
de 1990: La determinacidn de la responsabilidad hipotecaria a que queda
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interés, etc.) en cuanto
delimita el alcance del derecho real constituide, opera a todos los efectos,
favorables y adversos, y-10 mismo en las relaciones con terceros que en
las existentes entre €l acreedor hipotecario y el duefio de la finca hipotecada
que sea a la vez deudor hipotecarie, y sin que esta doctrina deba ser
confundida con Ja que establece que la limitacién por anualidades, recogida
en) el articulo 114 de la Ley Hlpotecana 56lo opera cuando existe perjuicio
de tercerro. .

" LaDireccién General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto
al defecto 17 y desestimarlo en cuanto al resto.

Madrid, 21 de marzo de 1996.—El Director general, Julio Burdiel Her-
nandez.

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.



